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DATA DE REFERENCIA

17 de Abril de 2024

SOLICITANTE

PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO

OBJETO

Laudo de Avaliagdo Técnica de Imdveis de uma Residéncia unifamiliar

localizada na Rua do Brasilia n® 84, bairro da Brasilia, na cidade de Baido/PA.

OBJETIVO

Determinagio de valor de mercado de aluguel (prego por metro quadrado) de

uma residéncia multifamiliar no bairro da Brasilia, na cidade de Baido/PA.

NIVEL DE RIGOR

Parecer Técnico
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PLANTA DO BAIRRO

Legenda
B avosTRAS

Imagem 01: Mapa do Bairro
Fonte: Google Earth
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1. METODO DE AVALIACAO
No presente laudo fez-se a utilizagdo da metodologia a seguir:
v METODO COMPARATIVO DIRETO

Este método define o valor do aluguel do imével através da comparacio com
dados de mercado coletados de iméveis presentes no bairro. Sdo selecionados alguns
elementos de pesquisa de iméveis analogos em oferta e, com base nestes dados

determina-se o valor unitario por metro quadrado a ser aplicado.
2. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

Os imdveis selecionados sao localizados em pontos aleatdrios do bairro, em um
raio maximo aproximado de 500 m do centro comercial. Além disso, os iméveis em

andlise sdo tidos como amostras, e suas localiza¢des sdo descritas a seguir:

AMOSTRA ENDERECO
o1 Rua do Brasilia, 52
02 Rua dos Vieiras, 120
03 Alameda Ramos, s/n

3. CARACTERIZACAO DO BAIRRO
3.1 — ILUMINACAO PUBLICA

O sistema de iluminacao publica é fornecido pela Equatorial Energia S.A e atende
todas as ruas do bairro, sendo que, em algumas ruas do bairro, essa iluminac¢io ptiblica
se configura como um sistema precario. Fato este observado em algumas ruas dos
bairros, as quais apresentam postes de concreto de iluminacdo com fissuras nas suas
estruturas. Qutro fato notavel também foi a auséncia de ldmpadas de iluminacio em

alguns  postes, o que torna algumas ruas pouco iluminadas.



e 000024
ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO
SECRETARIA EXECUTIVA DE PLANEJAMENTO

Poste de Iluminacao Pablica fornecida pela Equatorial Energia S.A.
Fonte: Jhonathan Santana

3.2 — REDE DE TRANSITO

O bairro apresenta transito moderado em geral, pois trata-se de um bairro
residencial em sua esséncia. As vias mais carregadas por veiculos e pedestres e mais
importantes s3o as Rua do Brasilia e a Rua dos Vieiras. Vale ressaltar que a Rua do
Brasilia da acesso as demais ruas do bairro e a Rua Jilio Brito, que d4 acesso ao centro
comercial. A Rua dos Vieiras d4 cesso também a Rua Jtlio Brito e Também d4 acesso a

PA 151.

Rua do Brasilia, terca feira as 9:30 hs.
Fonte: Jhonathan Santana
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3.3 — REDE DE ESGOTO

No bairro em questdo bem como em toda a cidade de Baido-PA ndo hia um
sistema de tratamento de esgoto. As aguas pluviais sdo escoadas através de sarjetas,

valas e meio fio construido em concreto que estao ao longo das ruas.

Rua dos Vieiras Fonte:
Jhonathan Santana

3.4 — SISTEMA DE COLETA REGULAR DE LIXO

_ A coleta regular de lixo doméstico é feita pela PREFEITURA MUNICIPAL DE
BATAO. Ela executa a coleta do lixo apenas 3 (trés) vezes por semana: as segundas,
quartas e sextas-feiras, geralmente no periodo diurno. O fato de estas coletas deste lixo
doméstico serem feitas somente 3 (trés) vezes por semana, origina, por conta dos
moradores, um acimulo de lixo nas vias do bairro aos fins de semana (sdbado e
domingo), fato gradativamente agravado em periodos chuvosos. Este acimulo de lixo
nas vias acarreta também odores desagradaveis.

Vale a pena ressaltar que a limpeza das ruas (coleta de folhas, garrafas, et) é feita
também pela Prefeitura Municipal, de segunda & sabado.

8

Caminhao coletor do lixo
doméstico.
Fonte: Jhonathan Santana
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3.5 — SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE AGUA

O bairro verificado apresenta um sistema de distribuicdo de agua puablica. O
referido bairro é atendido diariamente por um sistema de agua que é gerido pela

Prefeitura Municipal de Baido, através do SAAE (Sistema Auténomo de Agua e Esgoto).

Rede de agua municipal
Fonte: Jhonathan Santana

3.6 — AREA VERDE/LAZER

O bairro apresenta algumas opg¢oes de lazer, ptiblicas e privadas. As 4reas de lazer
privadas sd3o duas arenas: uma de grama natural que ndo possui cobertura (onde se
pratica apenas futebol) e outra em grama sintética que é coberta, onde se pratica varios
esportes, como volei e futebol, por exemplo. H4 também no bairro uma boate, que
funciona de sexta a domingo em horario que sdo estipulados em leis municipais e

estaduais.

J4 a 4rea de lazer publica é o Igarapé dos Vieiras, que fica localizado no final do

bairro, na rua dos Vieiras.

Apesar disso, outros espacbes de lazer da cidade ficam nas proximidades do
bairro, ha menos de 300 m, como as pracas trés pracas:(Praca Matriz, Praca da Luz e
Praca Jodo Cancio). As referidas pracas sao constituidas de varias arvores, lanchonetes,
bancos e areas de circulacdo de pessoas. As pracas estdo em regular estado de
conservagao.
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Praca Matriz Praca Joao Cancio
Fonte: Jhonathan Santana Fonte: Jhonathan Santana

Igarapé dos vieiras
Fonte: Divulgacio redes sociais

3.7 — LINHA DE TRANSPOTE COLETIVO

No bairro, assim como em toda a cidade, ndo existe um sistema de transporte
coletivo. O transporte das pessoas é feito em seus veiculos préprios (carros, motos ou

bicicletas) ou através de taxis ou moto taxis.

9
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Ponto de Moto Taxi na Praca Matriz
Fonte: Jhonathan Santana

3.8 —- COMERCIO

7

Como o bairro é essencialmente residencial, as atividades comerciais sdo
realizadas no centro comercial da cidade, que fica a menos de 500 m do bairro. As
principais vias de atividade comercial sio: Avenida Gettilio Vargas, Avenida Levindo
Rocha e Avenida Antdonio Baido. No mesmo localizam-se os estabelecimentos
comerciais como: farmacias, bancos, supermercados, lojas de departamentos, lojas de
pecas e acessorios de motos, cartdrios, etc.

Vale ressaltar que no bairro em questiao existem pequenos mercadinhos, padarias
¢ demais pequenos estabelecimentos comerciais.

10
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Centro Comercial- Cruzamento da Av. Centro Comercial- Cruzamento da Av.

Gettlio Vargas com a Praca Matriz Fonte: Levindo Rocha com a Praca Matriz Fonte:
Jhonathan Santana Jhonathan Santana

Centro Comercial- Av. Antoénio Baido
Fonte: Jhonathan Santana

11
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3.9 — REDE BANCARIA

O referido bairro ndo apresenta uma agéncia bancaria. Todavia, ele esta situado e
menos de 500 metros do centro comercial da cidade, onde se localizam véarias
institui¢oes bancarias, como o Banco do Brasil (na Avenida Gettlio Vargas), Banco
Bradesco, Loterias Amazbnia, SICREDI, Banpara, todos estes situados na Avenida

Anto6nio Baido. No centro comercial também esté localizado o prédio dos Correios.

Banco do Brasil- Avenida Gettlio Vargas
Fonte: Jhonathan Santana

3.10 — PAVIMENTACAO

Quase todas as ruas do bairro sdo pavimentadas. As que ndo sdo (duas ruas), ja
estdo recebendo a referida pavimentacio e drenagem superficial. Vale ressaltar que as
Rua do Brasilia e Rua dos Vieiras possuem pavimentacdo asfaltica. J4 as demais ruas
possuem e possuirdo (as duas em execucdo) pavimentara em blocos sextavados de
concreto (bloquete).

12
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Rua Pavimentada com blocos de concreto- Rua Paulo Farias
Fonte: Jhonathan Santana

3.11 — REDE DE ENSINO PUBLICO

No referido bairro esta localizado o polo universitario, que engloba a UFPA -
Universidade Federal do Par4, ligado ao Campus Universitario do Tocantins; a UFRA-
Universidade Federal Rural da Amazodnia; a UEPA- Universidade do Estado do Pari; a
UAB- Universidade Aberta do Brasil.

O local é dotado de véarias salas de aula, auditério, laboratérios de informética e
multidisciplinares, biblioteca, refeitorio, copa e cozinha, banheiros adaptados PNE, etc.

E importante ponderar que todo ano, sdo oferecidos novos curso em todas as
universidades e por conta da demanda, o local est4d passando por uma ampliacio e
reforma.

Nas proximidades do bairro esta localizada a Escola Municipal de Ensino
Fundamental Abel Chaves, que funciona nos turnos da manha e tarde.
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Polo Universitario de Baido
Fonte: Jhonathan Santana

3.12 —- TOPOGRAFIA

O bairro apresenta uma topografia configurada com 4reas de pouca inclinacio

(descidas) e areas planas.

14



o
(o
[ com

ESTADO DO PARA i
PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO
SECRETARIA EXECUTIVA DE PLANEJAMENTO

Rua dos Vieiras- rua pouco acidentada.
Fonte: Jhonathan Santana

4. DESCRICAO DE COMPARTIMENTOS DAS AMOSTRAS

Apo6s os devidos levantamentos foram coletadas, assim, 03 (trés) amostras e

descritas a seguir.

AMOSTRA 01
e 1SALA DE JANTAR E ESTAR;
e 1 COZINHA;
e 2 BANHEIROS;
e 3 QUARTOS;
e 1AREA DE SERVICO

AMOSTRA 02
e 1SALA ESTAR;
e 1SALA DE JANTAR
e 1 COZINHA;
e 2 BANHEIROS;
e 4 QUARTOS;
e 1 GARAGEM.
e 1 AREA DE SERVICO

(%)

15
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AMOSTRA 03
e 1SALA DE JANTAR E ESTAR
e COZINHA;
e 1 AREA DE SERVICO;
e 3 BANHEIROS;
e 3 QUARTOS.
e 1JARDIM DE INVERNO
e 1GARAGEM
e 1AREA DE LAZER

5. AVALIACAO DE CUSTO HABITACIONAL DAS AMOSTRAS

A avaliacgio de preco de aluguel dos imdveis foi feita de maneira seletiva, a fim de
coleta de dados tangiveis, e de valor real para o bairro. Em anexo, apresenta-se a
planilha de dados das amostras, com as variaveis de classificacdo (padrao, estado de
conservacao, namero de quartos, presenca de garagem, area construida, valor do
aluguel e preco por metro quadrado), além do inventério fotografico das amostras.

6. RESULTADO DA AVALIACAO

Com base na anélise das amostras, constatou-se que o prego por metro quadrado
do aluguel do bairro fica em torno de R$ 5,33. Vale ressaltar que este valor é a média

aritmética dos precos por metro quadrado das amostras, ou seja, um valor de mercado.
7. DESCRICAO DETALHADA DO IMOVEL

O imovel objeto desta avaliacdo trata-se de uma residéncia unifamiliar, localizada
na Rua do Brasilia n® 84, bairro da Brasilia, na cidade de Baido/PA. O terreno onde se

situa o imével é aproximadamente plano.

16
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Fachada da edificacao
Fonte: Jhonathan Santana

O acabamento externo € em revestimento em placas ceramicas e em reboco, com
aplicacao de massa acrilica, com pintura em tinta acrilica que previne contra a acao das
intempéries. O acabamento interno em reboco, aplicacio de massa acrilica em todos os
ambientes internos, com pintura em latex acrilico. Na cozinha e no banheiro as paredes
sdo revestidas em placas ceramicas. Vale ponderar que nenhuma das paredes

apresentam infiltracoes, e formacao de fungos.

O revestimento do forro é feito em réguas de PVC branco fixados sobre estrutura

de madeira. O forro se apresenta em boas condigoes de conservacao.
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Sala de Estar
Fonte: Jhonathan Santana

-2°47:17,365°S -49°40'16,074'W
“ 228°SW
Nimero do indice: 1431

Cozinha/Sala de jantar.
Fonte: Jhonathan Santana

As portas e grades externas sdo metélicas e pintadas com tinta esmalte sintético

acetinado. J4 as portas internas sdo todas em madeira de lei e também sdo pintadas

18
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com tinta esmalte sintético. As janelas sdo de vidro canelado com grades de ferros em

todas elas, para uma melhor seguranca.

Banheiro Social
Fonte: Jhonathan Santana

Os banheiros possuem lavatério em louga, vaso sanitario com caixa de descarga,

boa iluminagdo, piso antiderrapante e estao em boas condi¢des de conservacao.

O piso ceramico tem tamanho 30x30 cm, apresenta um esmalte mais resistente
(PEI-4). O forro é composto por lambri de PVC 200 mm na cor branca.

19
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Sala de Estar e Circulacao.
Fonte: Jhonathan Santana

A cobertura é composta por telhas cerdmicas e sustentadas por estrutura de
madeira de lei serradas.

20
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Cobertura em telha ceramica
Fonte: Jhonathan Santana

A referida edificacdo possui uma garagem com duas vagas para carros esta em

bom estado de conservacao e a mesma tem acesso pela Rua Samuel Bechimol.

e



%
%

X

N . 000040

ESTADO DO PARA )
PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO
SECRETARIA EXECUTIVA DE PLANEJAMENTO

Garagem
Fonte: Jhonathan Santana

Toda a edificacio foi vistoriada e ndo foram encontrados problemas estruturais
ou quaisquer outros problemas que possam a vir causar problemas na habitacio da
referida edificacdo. Vale frisar que o imoével, no geral, esti em bom estado de

conservacao.

8. CONCLUSAO

Foram feitas a analise de 03 amostras de imoveis, localizados no bairro, na cidade
de Baido— Para, na data de referéncia 17 de abril de 2024. Os valores de mercado dos
imoéveis variam da sua localizacdo no bairro, pelo nimero de dormitérios existentes,
padrio, estado de conservacao e presenca de garagem. No levantamento qualitativo das
residéncias foram observados que 100% dos iméveis apresentam estado de conservacio
bom.

No levantamento qualitativo dos iméveis quanto ao padrdo, 100% apresentam

um Padrédo Médio.

22
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Tendo em vista 0 preco por metro quadrado do bairro, aproximadamente R$

5,33 € area construida do imével, pode-se concluir que o valor de mercado do imoével

analisado é R$1.708,45.
Baidio/PA,17 de Abril de 2024

9. RESPONSAVEL TECNICO e PROPRIETARIA DO IMOVEL AVALIADO

JHONAT [ANTANA DA SILVA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA:1521466602
Matricula: 0012825
RESPONSAVEL TECNICO

CLAUDOMIRA MACHADO LISBOA

CPF: 569.849.012-00
PROPRIETARIA DO IMOVEL AVALIADO

N
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10. ANEXOS
10.1 — LEVANTAMENTO DE DADOS
ARFA
) VALORDO | PRECO
AMOSTRA| PADRAO | ESTADO |QUARTOS| GARAGEM | CONSTRUIDA
¢ | AR | 5
1 | MEDIO | BOM | 3 NAO 2824 800,00 283
o | MEDIO | BOM | 4 SIM 1295 800,00 6,18
3 | MEDIO | BOM | 3 SIM 186 130000 | 699

10.2 — ANALISE GRAFICA DAS AMOSTRAS

1.400,00

1.200,00

1.000,00
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CUSTO HABITACIONAL DAS AMOSTRAS

2,5

3,5
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10.3 — INVENTARIO FOTOGRAFICO

Cozinha - Amostra o1
Fonte: Jhonathan Santana

Sala de Estar-Amostra 01
Fonte: Jhonathan Santana
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Banheiro social-Amostra o1
Fonte: Jhonathan Santana

Fachada-Amostra 02
Fonte: Jhonathan Santana

000044
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Fachada-Amostra 02
Fonte: Jhonathan Santana

Sala de estar-Amostra 02
Fonte: Jhonathan Santana
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Fachada-Amostra 03 |
Fonte: Jhonathan Santana

Sala de estar-Amostra 03
Fonte: Jhonathan Santana

000046
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Sala de estar-Amostra 03
Fonte: Jhonathan Santana
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10.4.1 RELATORIO FOTOGRAFICO DOS MOVEIS

Cama box de solteiro Cama box de solteiro
Fonte: Raimundo Ferreira Neto Fonte: Raimundo Ferreira Neto

Cama box de solteiro Geladeira
Fonte: Raimundo Ferreira Neto Fonte: Raimundo Ferreira Neto
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: £ S
esa com 1 cadeira esa com 4 cadeiras
Fonte: Raimundo Ferreira Neto Fonte: Raimundo Ferreira Neto

Fogao 4 bocas com botijao
Fonte: Raimundo Ferreira Neto Fonte: Raimundo Ferreira Neto
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t ; 3
Fogao Ar-condicionado Split Branco
Fonte: Raimundo Ferreira Neto Fonte: Raimundo Ferreira Neto

Ar-condicionado de janela
Fonte: Raimundo Ferreira Neto Fonte: Raimundo Ferreira Neto
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